Geom Raffuells Cavalleri
P.7zai Borgo Ballo; 9
235068 Sarezzo (Bs)
. tel. & Fax 0308778591
“cell. 3382410862 ) :
P.IVA 02246490987 ' E A,
C.f. CVLRFL 71A40 F704y
cavalleri raffaella@ibero, it

PEC: a@gﬂg:&avdlley'i@gegggc.if
'RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

IF glorno 17/01/2020, 1o sottoscritta Geom. Raffaelia Cavaller, riceve incarico scritto dall'Amng_lnistrq’r_ora di
sostegno def Sig, proprietario dell'immaobile da stimare in vig Albani n, 58 a Milano, |

Rorre in vendita, - '

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE ‘ ;
Limmobile oggetio def presente rapporta di valutazione di stima fa parte di un condominio di n. 50 Units

Lintera costruzione & ubicata nelle primissime vicinanze del piazale Lotto, zona San Siro con I stadio e
della zona denominatg "CITYLIFE", praticamente lo zona della vecchia fierg campionaria di Milano. .
Tutt'attorno ci sono svariate infrasfrutiure quali negozi di ogni genere, lippodoromo di san Siro, il golf club, it
Ceniro sportivo Lido con Ia piscing, il Quartiere Trienndle 8, l'stitute clinico Sant'Ambrogio e Ia fermata dalla
metropolitana "Lotto” che conduce in cenltro Milano in 5 minuti, :

Laccesso alfunite in oggetio avviene da via Albani al n. 58 e, salendo ung scalinata estemna, sienfrainun

grande e luminoso afrio con parefi parzickmente vefrate ed aleune rivetite con boiserie, con portineria.
girando o sinistrar si safe of quinto pianc con uno dei due ascensori disponibill,

nascosta da comici di legno. X :
itiscaldamento @ centralizzato o gas metano e i radiatori sono in ghisa dotaii di valvole termostatiche o di
contagradi; & instaliato limpianto di condizionamento con unity estema posata sul balcone.

Lunitdy & dotate di due servizt igienici enframbi con sanitori in ceramica Dolomite origindle delf'epoca:
Limpianto elsifrico & sottotraccia ed & dotato di salvavita, i valutatore ha chiesto allAmminisiratore dj
‘sostegnho del proprietario di avere copia delle dichiarazioni o conformita degli impicinti ma, a tutt'oggi,
non si frovano, ; '
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Tabella dei dafi

Prevzo & Carghteristica Comparahile A
Prezzo tolale (PRZ) € 500.000,00
Data (DAT) glomo/mese/anno 10/10/2019
Superticie principate ($1) e 136,0
Sliperﬁde garage autorimessa {SUG)

m

Siato di manutenzione dell'uniity 2

immobilliare (STM} 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto
5=buono

Tabellc indicifrappoﬂi mercantili

Combaorabile B Subject
511.000,00 -
10/10/2019 Bl 13/02/2020
129.0 129,0

28,0

3 3

Caralterisiica
i Indici/Rapport mercantill
Superficls pin Cipale e
Superficie garage autorimessg g
Stato di manulenzione del'unitey immobiliare Da2a325 Gﬂg‘ggg
Rapporti dij Posiziona ’ i
Rapporto Co
mparabite A Comparabile 5
Rapporfo di Posizione dellg 1.00 ° s
Superficie principale (S1) [Sigmay] ’ ho0 b
Eqppqrto di posizione delig 1,00
Superiicie estermng esclusiva {Se) ‘ i o
[Sigma e] '
Rappqrto di posizione dellg 1,00 00
Superficle esterna condominiale (S} ' t e

[Sigma c}

P”'ﬁ;r‘- PRZ*Sigmaystip :
PARRT) = 500.000,00*1,00/136,00 = 3,475 47 €/me
pB;; /) = 511.000,00°1,00/129,00 = 3961,24 €/

L La

Prg © medio massimo Superficie principale = 3.941,24 €/m?
Prezzo medio minimo Superficie principale = 3.676,47 €/m2

Tabella dei prezzi marginall

Caralterisiiche

Data (DAT) €/mese

Superticle principale (1) €/m?

Superiicie garage autorimessa (SUG) €/m= )

Stafo di manutenzione delfunitd Immobiliars {ST™) £

Tabella di valutazione

Comparabite A Comparabile B
-416,67 -425,83

3.676,47 3.476,47

1.838,24 1.838,24
25,000,00 0,00

i i Istica & fale (PRZ) pori of
Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustc_xmenfo {€) ol Erezzo to i
prodc?ﬁo dellg differenza dellammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica

considerata. If confronto delle caratteristiche Qvviene
fimmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzo e Comparabile A
Caratieristica
Prezzo fotale (PRZ) 500.000,00

sempre fra limmobile oggetto di stima [Subject) e

Comparabile B

Differenza  Aggiustam.(€) Differenza  Aggiustom.(€)

511.000,00



Data [DAT) {0-4)
superficie principole  (129,0-136,0)
(51}

Superiicie garage [26,0-0,0}
autoiimessa {SUG}

Stato di manutenzione {3-2)

deltunitd immobiliare

(5TM™)
Prezzo conefto

che si cdicola ra prezzo massi

prezzi  cometif,
548,725 49)*

Sintesi di stima

I valore della Stimg o

di equiprobabilités,
conclusivg,

Fuabbricall
Comune
Sezione/Fg,
Part./Sub,

MILANO
(M)//257 /6162

Tdle vaiore & uguale o (548,

A2

Cds0

MCA del Subject
per il quale i prezzi o

in  asame
100]/548.725,49 = 2,15% < 5%.

1.666,67 (0-4) 1.703,33
2573529 (129,0-129,0) 000
47.794,11 {26,0-0,0) 47.794,11
25.000,00 (3-3) 0,00
548.725,4% 560,497 44

& ruppresentato dalig medidg

orrett hanno pari

725,49+560.497,44

dei prezi corretti seco
probabilitd, peso e
)/2=554.611,47 €.

QUADRO RIASSUNTIVO - VALOR! DI $TIMA

127,564
127,56

1.239,50

Categoria Rendita (€) Superficie
. Catastale (m*)Mercato (€}

13,00
13,00
129,00

Totali

Tokale Appartamento - 6 vani (esavano) Vig

FRANCE

rplale Lotto - 01

SCO ALBAN, 58 - 20100 - MILANO (M1)

Totale Rapporto di vaiutazione immobiliare

Valore di Valore

47.341,49 42.673,05
47.341,49 42.673,05
460.017,03 414.653,89
554.700,01 499.999,99
554.700,00 500.000,00
554.700,00 500.000,00
584.7006,00 500.000,00

dignita di figura

rido if principio
re nella sintesi

Valore di Pronto
Assicurabite (€) Redlizzo (€)

34.991,90
34.991.90

340.016,19

409.999,99

410.000,00

410.000,00

410.000,00




TRIBUNALE ORDINARIO Dj BRESCIA

TROW-2%24 ops
Verbale di giuramento g perizia/traduzione :

Lanno 2020, adol_{& _ del mese o FEBBRAIO
Avanti ol sottoscritto Cancelliere del sopraindicato Tribungle & comparso:

I Sig. Geom. RAFFAELLA CAVALLERI nato o MONZA (MB) 1 20/01/1971 of
- CVIRAZIAGF704Y, con studio in SAREZZO (8S) Pzzg BORGO BAILO n. 9 & resdenie o
| MARCHENO (B9} in via DON MLAN 4 Identificato con carta i identite’ n. CA28898G
‘;‘ flosciata dal comune dj MARCHENO (BS) 103/07/2018 quale chiede di prestare i
giuramento dell'allegata perizia stragiudizigle,

% I Cancelliere, previe le ammonizioni dj legge, invitq il comparente ql
B
. gidkamento di rito che egli presta ripetendo:

% "Givro di avere bene e fedelmenfexpr‘ocea’vfo. nelle operazioni che mi sono
 shate affidate af solo scopo dif far conoscere Iq verifdy"

o d

it
!







et

& Data della vaiutazione
glovedi 13/02/2020¢

& Date def rapports
glovedi 13/02/2020

Rapporm di valutazione ummobullare

Appartamento con cantina e due autorimesse in via Albani 58 a Milano.

: NMumero della pratica
01/2020

' Valutatore

Geom. RAFFAELLA CAVALLERT

Piazza BORGO BAILO, 9 - 25068 SAREZZO - BS
Tel. 0308778591

i1 Tipo di Valutaziene i Stato della pratica
Genérica In sviluppo

App‘q mento con cantina e due autorimesse in via Albant 58 a Milano.

i Viglore
i
554.7"'00,00 € Diconsi Euro cinguecentocinquantaquattromilasettecento
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 COMPENDTO IMMORBILIARE
i Lotto 01 - Lotto 1

'L [Appartamento - & vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANY, 58 - 20100 - MILANG (M1)
o oone [ Aoparaments 6 e (e =

% Via Francesco albani, 58
Proorieta In condominio COon altre unita.

Utilizzo In proprieta
Dati catastalj Fg. 257 Part. 6 5

ub. 62
Fg. 257 Part. 6 Sub. 88
Fg. 257 part, 145 Sub. 15

Valore unitario (€/m2) 3.906,34
Valore di mercaty (€) 554.700,00

1 Per f'immobile classificato co
(M1}, LOMBARDIA, (Subject) dj Seguito denomi

6 vani (esavano), sito in via FRANCESCO ALBANI, 58 - MILANO
nato “Appartamento - § vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 -

Mercato alla data df stimg cle| 13/02/2020. _
Riferiment] catastali - Bang principale
Comune Amminis

trativo di MILANO Comune Catastale di MILANO
Catasto Fabbricati

Fg. 257 Part, 145 Sub. i5 Categorie: A2

-Abltazioni dj tipo clvile, Classe 5, 6,00 vani, Rendita 1.239,50 €

Riferimenti catastal - Berie accessorip
Comune Amministrativo di MILANO Cormune Catastale di MILANO
Catasto Fabbricati :

Fg. 257 Part. 6 Sub. 62 Calegoria: C 6 -Autosilos, autorimesse (non pertinenziali), Classe 7, 13,00 m2, Rendita
127,56 €

Fg. 257 Part. 6 Sub, 88 Categoria: C6 -Autosllos, autorimesse (non pertinenziali), Classe 7, 13.00 m2, Rendita
127,56 €

PREMESSA

il i i il valore di stima, a confermare le finality
L i immobiliare mira a comunicare al tett(?re i alitd
tIdi ﬂrese?tteagi?};zm:net:pgixeagr;?’gg:cﬁI;:;nto e a indicare le eventuall assunzioni alla base della va?u’cazione e le condizioni
ella valu : .
: + v - I
i i itici i utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di gundare_l
i i essi analitici e i dati utilizzati p : s
Nel rapporto sono nino"tatif:.:fem:Ie prove utilizzate dal valutatore per F:]aborare Ia _va‘lutazmn.e. Il ra;?p?,li.t?, :deg!i
i aE' a?fb?ét%ﬁir?i?etrasparenza ed efficienza dei mercati immobiliar moderni, & svolto in applicazio
erseguire g ] icienz _
ss)tarfggrd di valutazione Internazloga;l; ;cr‘lazmnall.
- International Valutation Standard ( s >
2 i?gpn\;ah:ﬁaﬂ;nﬁgtandards by Rovyal Institution Of Chartergd Spryf:ggrs,
~ fEuropean Valuation Standards;
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- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione delfa realty nazionais;

- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizieni di vigilanza prudenziale per e
banche” Titolo 11, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (ché ha recepito fa Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -
Credit Requirement; Directive);

- Linge Guida per ia valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni craditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizia.

- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in
ambito giudiziario,

NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

Il principio economica estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati &:

"Il mercato fissera il prezzo di un Immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili", -

Per immobili simill si intendono immobili appartenent! alla stessa unitd elementare; non ulteriormente scindibile, del
mercato immobiliare. (Segmento di mercaio) .

I metod! estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo del costi, 7

H principale elemento che differenzia l'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto, metodo finanziario
e metodo dei costi) & I'attivitd e fa dinamicits del segmento del mercato immobiliare a cul appartiene limmobile oggetto
di valutazione (Subject). ;

- Nel mercatl attivi e dinamici sono disponibili | dati immabiliari defle compravendite (recentemente avvenute) d
immoblli appartenenti allo stesso segmento di mercato necessarl per I'applicazione del metodo del confronto di mercato
ritenuto il pitt diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile. Ii principio estimativo applicato dal
metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immobili sia determinata dalla differenza
degli ammontar della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo. : )
In sostanza si ritiene che Immobili con gli stessi ammontari di Caratteristiche abblamo prezzl e quindi valoti efuivalent
mentre immobili con ammentari di caratteristiche diverse abbiama prezzi e quindi valori diversi, La differenza di prezzi
totali di immobill simili & quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche,

Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al varlare della caratteristica. : '

I metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immobile oggetto di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti al prezzi degli immobili di confronto, .

L'aggﬁustamento & pari al predatio della differenza tra gl ammontari delle caratteristiche, dellimmobile in esame
(Subjéct) e deli'immobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata,

La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per*applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali I} Sistema di Stima e I
Regressione Lineare Multipla. i s

- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili | dati immobiliari delle compravendite di immobili
simlll, sono invece genericamente disponibil i canonl di affitto, & quindi possibile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziarlo comprendente [ procedimenti per analizzare la capacita di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale.

- Net mercati di beni limitat! o in presenza di immobill speciali & In totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto & possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetust e obsolescenza,

DESCRIZIONE

Limmobile oggetto del presente rapporto di valutazione di stima fa parte di un condominio di n. 50 unity abitative con
altrettante autorimesse e cantine nel plano interrato, :

Lintera costruzione & ubicata nelle primissime vicinanze de} piazzale Lotto, zona San Siro con lo stadio e della zona
denominata "CITYLIFE", praticamente la zona della vecchia fiera campionaria di Milano.

Tutt'attorno ¢i sono svariate infrastrutture quali negozi di ogni genere, lippodoromo di san Siro, it golf club, il Centro
Sportivo Lido con la piscina, il quartiere Triennale 8, I'istituta clinico Sant'Ambrogio e la fermata della metropolitana
"Lotto” che conduce in centro Milano in 5 minut,

L'accasso alf'unita in oggetto avviene da via Albani al n. 58 e, salendo una scalinata esterna, si entra in un grande e
luminoso atrio con pareti parzialmente vetrate ed alcune rivetite con boiserle, con portineria. girando a sinistra sl sale al
quinte plano con uno del due ascensori disponibili,

(| "3\ Deta rapporto gloved 13/02/2020 Pagina 3 di 23
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It portoncino d'ingresso & in legno non blindato ma con doppia serratura di sicurezza e Je porte interne sono in legno
tamburato cieche. L'appartamento & pavimentato con parquet nel saggiorno e nefle camere, con ceramica in cucing e
nei bagni e con marmo lucido nel cortidolo/disimpegho, i balconi hanno mattonelline di ceramica decorata tipiche degli
anni 60. I serramenti esterni sono in legno di Pino di Svezia con vetro singalo e tapparelle d'oseuro in legno; la cinghia
di avvolgimants delle tapparelie & nascosts da cornici di legno, ‘

Il riscaldamento & centralizzato a 9as metano e i radiatori sono in ghisa dotati di valvole termostatiche e di contagradi; &
Installato Mimpianto dj condizZionamento con unjid esterna posata sul balcone, :

LImpianto elettrico & sottotraccla ed a dotato di salvavita. 1l valutatore ha chiesto al’Amministratore di sostegno del
Proprietario di avere copia delle dichiarazioni di conformjt3 degli impianti ma, a tutt'oggl, non si trovano.

Il palazzo & dotato di una corte comune interna e di un piano interrato in cul sono ubicate le autorimesse a cuf si accede
da via Privata Meloria con ung rampa comune. I garage sono dotati dj basculante manuale in lamlera preverniciata e
pavimento in mattonelline di Kiinker rosso,

Dopo un breve esame delia documentazione catastale in possesso, il perito nota conformity rispetto allo stato dej luoghi

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

1l valutatore riceve incaricn seritto fl 17/01/2020 daif'Avv, | ) - Amministratore di sostegno de}
proprietario Sig. | - di redigere la presente al fine di poter calcolare il piti probabile valore di mercato e
porre in vendita 'intero bene.
SOGGETTI
’Ruo!o Descriziona
Richiedente valutazione Ay,
i,
Nora: i E
Amministratore di sostegno del proprietario Sig - i : \"‘\‘;i.'?;.
Valutatore ' Geom. RAFFAELLA CAVALLERT 5 g

Plazza BORGO BAILO, 9 - 25068 SAREZZO - BS
Tel. 0308778591, Cel, 3382610862

Nata il 20/01/1971 a MONZA
CF: CVLRFL71A60F704Y

Proprietario Sia.
FASI E OPERAZIONI PERITALY
[Data Fase ¢ Operazione peritale/Scggetio/Commento

17/01/2020  |Incarico o mardatg

(Richiedente valitazione)

29/01/2020 |Ispezione interna al fabbricato

CAVALLERT RAFFAELLA (Valutatore) : -
1 valutatore sj reca sul posto per il sopraliuogo interno ed esterno accompagnato dalf'Avy, |

12/02/2020 |Ricerca dati immobiliari comparabili

CAVALLERT RAFFAELLA {Valutatore)
it valutatore ricerca gli atti comparabili al fine df poter redigere |a presente perizla in base agli IvS.

Data rapporto glovedi 13/02/2020 Pagina 4 di 23
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CRITERI E PROCEDIMENT}

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno | seguent! criteri (aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi:

f# Valore di mercato : ;
1l criterio valore di mercato della piena proprietd si riferisce cancettualmente al prezzo di mercato come punte d'Incontre
della domanda e dell'offerta.

L'adozlone del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto. .

Secondo ['International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato & Yimporto stimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che I'acquirente e Il venditore hanno operato in modo
Indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivits di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione. :

La definizione coincide sostanzlalmente sla con quella contenuta nel Codice delle Valutdzion Immobiliari di TecnoBorsa,
ed ¢ significativamente analoga a quelta fornita dalla Banca d'ltalia nella circolare 263 del 27 dicembre.2006 dal tkolo
“Nuove disposizioni di vigitanza prudenziale per le banche® Titolo II, Capltolo 1, Sezione 1V, Punto 1, sta con quelia
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parfamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relatico ai

requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese dfi investimento e che modifica il regoelamento (UE) n. 648/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 fett. 76, ;

Ogni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio ll significato:

Ito stimato,.."

si rifglisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per limmobile In un‘operazione di mercato e determinato da un
che possiede la qualifica, Ia capacita e {'esperienza

piere la valutazione;

-"...alla data della valiftazione...”

tichiede che il valoré di mercato si riferisca a una definita data, in quanto | mercati e le loro condizionl possono variare e
il valore pud risultare scorretto o inappropiiato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simulta neamente, senza alcuna variazione
di prezzo altrimenti possiblle; N

"...In un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato...”

entrambi i contraent! non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato.
L'acquirente non paghera un prezzo plt: alto di quello richiesto dal mercato, Il venditore & motivato a vendere immobile
al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono

"..dopo un'adeguata promozione commerciale...” . ) o5
Per fa quale I'mmobile & offerto sul mercato nella maniera piu appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo

* fagionevolmente otteniblle, La durata di esposizione sul mercato pub variare secondo Iimmobile e 'andamento del
ercato, ma deve essere sufficiente da permettere allimmobile di essere posto all'attenzione di un adeguato numero di

potenziali acquirent. 1! periodo di esposizione & anteriore al momento della valutazione;

“.nell'ambito della quale entrambe e parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna

Costrizione...”
Presuppone che | contraenti siano informati su tutt] gli elementi che possono influenzare la compravendita e che

- Uascuna parte sia motivata a partecipare al'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarfa a
. tompimento,

L2 definizione di valore di mercato assume che: . _
HNon siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.

I valore di mercato esclude specificatamente If riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o
Data rapporto glovedi 13/02/2020 - Pagina 5 di 23




specia:!iI, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione,

[Stima a Market Comparison Approach]
| Descrizione

Valore determinato mediante if procedimento del Market Comparison Approach

Market Comparison Approach

I mark_et comp;:m‘son approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un
Procedimento di stima dej prezzo di mercato o del reddito degii immobifi, che s svoige

LOTTI

Descrizione - Metlvazione
; . 01|Lotlo 1
m Denominazione immobile oggetto di stima
i ]Appartamento - 6 vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 - MILANO (MI)

SCHEDA IMMOBILE _ _ -
LOTTO 01-Appartamento - ¢ vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -

MILANO {MI)
Data inserimento|04/02/2020 13/02/2020
Codice|SUBJECT
Classificazione Appartamento - 6 vani {esavanag)
‘Denominazione Appartamento con cantina e doppia atit..
Destinazione|Residenziale
Proprieta|in condominio con alira unita,

tilizzo|In propriety
mmw
Superficie 142,00 m? Superficie Catastale Fabbricati... ) 7 i
% Ublcazione ' :
[Via FRANCESCO ALBANI, 56 T
20100 MILANO - (MI) _ o
Zona OMI: C17/Semicentrale/SEMPIONE, PAGANO, WASHINGTON N

' Denominazione

e i

+: Descrizione principale . YE T
Limmoblile oggetto del presente rapporto di vaiutatz;one di stima fa parte di un condominio di n. 50 unita abitative con
nte autorimesse e cantine nel piano interrato, ) ,
z'iltrﬁettz costruzione & ubicata nelle prﬁnissime vicinanze del piazzale Lotto, zona San Siro con lo stadio e delfa zona j
denominata "CITYLIFE", praticamente la zona della vecchia fiera campionaria di Milano. PANESGE Aot
Tuit'attorno cf sono svariate infrastrutture quali negozi di ognl genere, i i'ppodoromo ?ﬁ i:n Siro, il golf ¢ él A . tgn (¢]
gportivo Lido con la piscina, if quartiere Triennale 8, [lstituto dlinico Sant'Ambrogio e la fermata della metrapolitana
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U otto" che conduce in centro Milano in 5 minuti.

L"accesso all‘unita in oggetto aviene da via Albani af n.. 58 &, salendo una scalinata esterna, si entra in un grande e
luminoso atrio con pareti parzialmente vetrate ed alcune rivetite con boiserie, con portineria. girando a sinistra s sale &l
quintc piano con uno del due ascensori disponibil], : .

Il portoncino d'ingresso & in legno non blindato ma con doppia serratura di sicurezza e le porte interne sono In legno
tamburato cieche. L'appartamento & pavimentato con parquet nef soggiorno e nelle camere, con ceramica In cucina e
nel baghi e con marmo lucido nel corridoio/disimpegno, i balconi hanno mattonelline di ceramica decorata tipiche degli
anni 60, I serramenti esterni sono in legno di pino di Svezia con vetro singolo e tapparelle d'oscuro in legno; la cinghia
di avvolgimenta delle tapparelie & nascosta da cornici di legno. )

Il viscaldamento & centralizzato a gas metano e | radiatori sono in ghisa dotat! di valvole termostatiche e di contag radi; &
installato impianto di condizionamento con unita esterna posata sul balcone,

L'unita & dotata di due serviz igienici entrambi con sanitari in ceramica Dolomite originale dell'epoca.

Limpianto elettrlco & sottotraccia ed & dotato di salvavita, 1 valutatore ha chiesto all'Amministratare di sostegno del
proprietario di avere copia defle dichiarazioni di conformita degii impianti ma, a tutt'oggl, non si trovano.

1l palazzo & dotato di una corte comune interna e di un piano Interrato in cui sono ublcate le autorimesse a cul si accede
da via Privata Melorla con una rampa comune. I garage sono dotati di basculante manuale in lamiera prevemiclata e

pavimento in mattonelline di Klinker rosso.

»

i Parti comuni -
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Le parti comuni dell'edificio sono la corte, la corsia di accesso a boxs, gli ascensori ed | vani scala, I'androne df Ingresso
con la portineria e i corridof nefle cantine .

-+ Provenienza e titolarita

1l Sig. ‘ - diventa unico proprietario delie unita in oggetto (appartamento e due autorimesse) in forza
del'Accettazione di eredita con beneficio di inventaria del 20/11/2017 rep. 5056 racc. 2980 Notaio Laura Fidenza, in
seguito alla morte della madre Sig.ra’

¥ Urbanistica e vincoli :

Con DCC n. 34 del 14/10/2019 e pubblicato sul BURL n. 6 del 05/02/2020, viene approvato il nuovo documento di
plano, il plano dei servizi (vigente), il piano delle regole (vigente) e la componente geologica (vigente),

Secondo Ja TAV. R.03 del PR - Indicazioni morfologiche 1-NO- Fimmobile si trova in zona "tessuti urbant a impianto
aperto" (Art. 21.3 NTA) e non & sottoposto a nessun vincolo amministrative né storico. .

La costruzione del complesso immobiliare compendiante M'mmobile in oggetto & avvenuta in forza di Licenza edilizia

N

rilasciata dal Comune di Mifano in data 19/12f1967 n. 124566/2265/1967.
¢ Highest and Best Use
Classiﬁcaz!onelAppartamento -6 vani (esavano)

Bastinazione|Residenziale
Proprieta{In condominio con altre unita.
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GEOGRAFIA
LOTTO 01-Appartamento - vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANL, 58 - 20100 -
MILANO (MI)

Ublcazione

[ Regionalionmon

Comunea|MILANO
’ Zona

Ci

T

Via FRANCESCO ALBANI

Cap|20100
8'40,1064"

28' 57,6336"

l.ongii:udine‘ ge

! Confini

del mappale 6 sub, 62:
a nord/ovest altra proprieta, a sud fest con corsia d'accesso comune
a nord e a sud con A.U.L di altra proprieta

del mappale 6 sub, 88: Al 6ot
a nord/ovest corsia d’accegsu comune, a sud fest con con A,U.L di altra proprietd, a ovest con A.U.L di altra proprietd

dell'appartamento di cui al mapp. 145 sub. 15:
a nord e nord/ovest con condominio di p.zza Stuparich n. 8
a ovest libero, a est libero, a sud con A.U.L di altra proprieta

della cantina: ; - -
a nord/ovest con A.U.1. di altra. proprietd, a sud e sud/est con A.U.L di altra propriet3, ad est con corsta d'accesso

cotuneg

ina 8 di 23
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' CONSISTENZE SUPERFICIARIE

. LOTTO 0i-Appartamento - 6 vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -
MILANO (M1}

& Descrizione consistenza .

[ Tipo di consistenzalSuperiido Catastale Fabbricati

' {Le norme per il calcolo della consistenza catastale In metri quadrl sono state pubblicate

nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica Italiana del 12-5-1998,

Nella determinazione della superficie catastale delle unit immobiliari 2 destinazione

ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali estern vengono computati per intero fino ad

uno spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione nella misura del 50 per cento

fine ad uno-spessore massimo di 25 cm, _

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile

inferiore & 1,50 m, non entra nel camputo della superficie catastale,

La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensati e simiti,

intern] alle unitd immobiliari sono computati In misura pari alla loro proiezione orizzontale,

Indipendentemente dal numero di piani collegati.

La superficie catastale, determinata secondo | criteri esposti di seguito, viene arrotondata al

-+ |metro guadrato,
i Riassunto consistenza

Mefodo di misuralMisure da planimetria non guotata )
Carattaristies Acronimo/Sup. Misurata (m2) Iadice Sup. Commerciala (m?)
Supetficie principale S1 129,00 1,00 129,00
Superficie garage SUG 26,00 0,50 ' 13,00

autorimessa )

Tetale Superficie (in2) 155,00 142,00

Totale Volume Commerciale (m3) : a

£ Consistenza per il Piano Quinto

g Commento Sup. Misurata (m?)| Acvonimo| Indice Sup.Comn. {m?ﬂ
t| ¢ [appartamentoe 129,00 Si[ 1,00 . 129,00
Totale per piano 129,00 129,00

4 Consistenza per il Piano Interrato -1
Commento | Sup. Misurata (m?)| Acronimo| Indice ' Sup.Comim, (m>)
autorimessa 13,00 SUG{ 0,50 6,50

autorimessa 13,00 SUG| 0,50 ' : 6,50} °
 Totale per piano 26,00 13,00
\,’f *, Data rapporto gioved! 13/02/2020 Pagina 9 i 23
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CARATTERISTICHE
LOTTO 01-Appartamento - 6 vani (esavane) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -

MILANO (MI)
i Locazionali - Ubicazione
Caratteristica Acronimo  Quantita[Units di Misura Indice mercantile
, . |{Prezzo marginale (€)
Prossimita a strade di grande VIA 3(1=min 2=med 3=max -
Comunicazione -
Verde pubblico _ VER 1|0=assente 1=presente £ -
Asili nido e materne SNI 1|0=assenti 1=presenti -
Scuole elementari SEL 1|0=assenti 1=present; -
Scuole medie K SME 1|0=assenti 1=presenti -
Mercati settimanalj MER ) 1|{0=assente 1=presente -
Pronto soccorso S0s 1|0=assente 1=presente -
Farmacia FAR 1|0=assente i=presente - -
Trasporti pubblici finee principali PP |\ 1|0=assenti 1=presenti -
Stato di manutenzione prevalente SMp 2{1=min 2=med 3=max ‘ : "
i Fabbricato o Edificio e
’Earatteﬂstica Acronimd Quantita Unita di Misura Indice mercantiie
_ 7 Prezzo marginale (€)
Stato del fabbricato SDF 5]0=da-demolire -
I=da-ristrutturare :
2=da-costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
S=castruito
Stato di manutenzione generale de SMF 3|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato : 3=sufficiente 4=discreto :
. ] 5=buono
|Epoca di costruzione T 1969 [anno/i =
Numero di ascensori efo NAS 4{n, -
montacarichi __J
5 Unita
Caratieristica Acronimo Quantita[Unita di Misura Indica mercantile
' Prezzo marginale (€)
Numero di servizi igienici (bagni) SER | 2|n. , -
Numero di balconi NBL 2n, -
Stato di manutenzione deffunity STM 3|i=scarso 2=mediocre da 2 a3 = 25.00G,(
immobiliare 3=sufficiente 4=discreto
. 5=huono
Livelio ¢i Piano Ly 5in. -
Accesse dal seminterrato ACS 1{0=no 1=si :
v Implanti dell'unita :
Caratteristica Acronimo Quantita[Unita di Misura Indice mercantile
! Prezzo marginale (€)
Quailita impiantistica deffunita mMp 2{1=min 2=med 3=max -
immobiliare

Pagina 10 di 2
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j# Superficiarie

Quantita|Unita di Misura

DAT

Caratieristica Acronimo {Indice mercantile
5 : Piezzo marginale (€) )
Superficie principale St 129,0]m? 1,00
Superficie garage autorimessa SUG . 26,0|m2 0,50
Superficle commerciale Sup 142,0{m> -,
& Economiche
[Caratteristica Acronimd Quantita[Unita di Misura Indice mercantile
‘ Prezzo marginale (€)
' |Possess0 PSS | L'amministr|(descrizione fibera) =
atore di
Sostegno
© del
proprietario
Stato locativo STL -5]0=0cc.senza titolo -
i=gcc.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
5=(ibera 6=parz. locato
[# Compravendita - Valutazione
Caratieristica Acronimo Quantitd|{Unita di Misura Indice mercantile
_ Prezzo marginale (€)
Data 13/02/2020 {giorno/mese/anno 0,010

3
1]
]

AN

-\ Data rapporto giovedi 13/02/2020
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SEGMENTO DI MERCATO :
LOTTO §i-Appartamento - 6 vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -
MILANO (MI) : :
i Denominazione
Ciassificazione Appartamento - 6 vani {esaifaﬁo)
Destinazione Residenziale

i Localizzazione/Ubicazione

Comune

MILANO Provi i'icia[ Mi

Localita/Fraz./Zona

Posizione

Centrale - semiperiferica

i Tipolegla immiobiliare

Tipologia [Unita immobifiare in condominio | Categoria| Usato in normale stato di

Proprieta In condominio con altre unita, # :

Unita Immobiliare {Dimensione unita| Medio grande

i## Tipologia edile

Edificio Multipiano

Indice Superficiario Rapporio Indice tipologico (%) ;

Sup. commerciale (SUP) SUP/SUP 142,00/142,00 100,0

Superficie principale S1/SUp 128,00/142,00 90,8

Superficie garage SUG/SUP 26,00/142,00 18,3

autorimessa ’

% Mercato

Lato domanda Singolo privato Motivazione]

Lato offerta Singolo privato MotivazionelCessione

Intermediari N

i Prezzo ‘

Regime di mercato Concarrenza monopolistica

Livello di prezzo non deferminato Livello di reddito|non determinato

Fase di mercato Fase stagnante Filtering;Assente (fascle sociali miste)

i Rapportl di posizione

[Rapporto di posizione della Superficie principaie (81) [Sigma] 1,0

Rapporto di posizione della Supeificie esterna esclusiva (Se) (Sigma ) 1,0

Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale {8) (Sigma c) 1,0
Pagina 12 dj 2¢
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\ ["
CONSISTENZA CATASTALE
Comune amministrativo di [MILANO “|Provincia di|Mi ]
{i Fabbricati - Comune catastale di MILANO (F2053
MN.| Sez| Fg. Part| Sub.Categoria Classe|Consistenza | Rendita (€) | Sup. (m?)
1 257 6 62| C 6 -Autosilos, 7 13,00 m?| 127,56 13,00
autorimesse (non :
pertinenziaif) .
2 257 6 88| C 6 -Autosilos, 7 13.00 m? 127,56 13,00
autorimesse (non
pertinenzialf) oo
3 257 145 15 A Z -Abitazioni di tipo 5 6,00 vani 1.239,50 129,00
Civile 1
Tot‘an| 1.494,62 155,00

fii Dettagli catasto fabbricati
{1) - Dettaghi Particella Fg. 257 Part, 6 Sub. 62 (Bene accessorlo) Situazione natin al 13/02/2020

Pnano di accesso: Piano Interrato -1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 13,00 m2
Conduzione: Altre forme
Diritti Reali
proprieta dal 07/07/2017 al 13/02/2020
per 1/1
(2) - Dettagli Particella Fg. 257 Part. 6 Sub. 88 (Bene accessorio) Situazione in atti al 13/02/2020

- Piano di accesso: Piano Interrato -1

Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 13,00 m2
Conduzione: Altre forme
Dlritt! Reali
in proprieta dal 07/07/2017 al 13/02/2020
per /1
(3) - Dettagli Particella Fg. 257 Part. 145 Sub. 15 (Bene principale) Situazione In atti al 13/02/2020
Piano di accesso: Piano Quinto
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 129,00 m2
Conduzione: Altre forme

Diritti Reall '
in proprieth dal 07/07/2017 al 13/02/2020
per 1/1
«: Valore Normale Fabbricati - (Provvedimento AdE 2007/120811 del 27 luglio 2007)
M.{Sez,Fg.Part, |Cat. Tipolcgia OMI Sup.{maj‘ Piano Stato VN{E/m2) (VN(E)
Sub. conservativol

1].257.6.62, |Cf6 |Box 13,00 Normale 3.000,00 39,000,00

2|.257.6.88. |C/6 {Box 13,00 Normale 3.000,00 39.000,00

3).257.145.15, |A/2 |Abitazioni civili 129,00 Normale 4.975,00 641.775,00

Valore Normale complessive] 719.775,00

VALUTAZIONE
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Il Valore di mercato dellimmobile, classificato come Appartamento - 6 van; (esavano) sito in MILANO (MI), Via
FRANCESCO ALBANI, 58, awiene mediante la seguente formuta: _

Valore di mercato = [Stima a Maricat Comparison Approach]

La soluzione de Criterio si ottiene mediante Fapplicazione dej singoli procediment; estimativi, .
La data di stima & giovedi 13/02/202¢0.

DUE DILIGENCE
LOTTO 01 - Appartamentio - § vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -

MILANO (M)
“* DUE DILIGENCE

Bue Diligence { Analisi ¢ conformit
03/02/2020 | Analisi della Provenienza del bene

Il valitatore anglizza la documentazione che
. gli ha trasmessp,
U3/02/2020 |Analisi della Commerciabilita def bene

It bene risuita commerciabile: non sussistong difformit3
Catastali né urbanistico/edilizie,

! Totale cost ripristino Non conformiea) 0,

Costo ripristing {

01

Pagina 14 di 2
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COMPARABILI

Gli Immobili che formano il campione d'indagine per [a comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sone:

i Appartamento - 6 vani (esavano) - Via PAOLO UCCELLO, 10 - MILANO (MI) - Comparabile A

Compravendita (prezzo di compravendita)

Tipo di dato
Descrizione

Limmobile aggetto del presente rapporto di valutazione di stima fa parte di un
condominio di n. 50 unita abitative con aftrettante autorimesse e cantine nel plano

1interrato. .

L'intera costtuzione & ubicata nelle primissime vicinanze del piazzale Lotto, zona
San Siro con lo stadio e della zona denominata "CITYLIFE", praticamente la zona
della vecchia flera campionaria di Milano,

Tutt'attorno ci sono svariate infrastrutture quali negozi di ogni genere,
lppaderomo di san Siro, Il golf club, il Centro sportivo Lido con la piscina, il
quartiere Triennale 8, l'istituto clinico Sant'Ambrogio e la fermata della
metropolitana "Lotto" che conduce in centro Milano in 5 minuti.

Appartamento al quinto plano (sesto fuori terra) composto da soggiorno, tre locali,
cucina, tripli servizi, veranda e balconi, con annessa cantina al secondo plano
cantinato .

C17/Semicentrale/SEMPIONE, PAGANO, WASHINGTON

Destinazione

Residenziale =

Superficie commerciale (SUP)

136,00 m2

Superficle condominiale (8)

Quota condominiale (Q)

Sup. esterna esclusiva (Se)

Area di sedime (Sd) -

Fonts dato Atto privato (compromesso ¢
preliminare)

Provenienza Personale E

Data 10/10/2019

|Prezzo 500.000,00 €

Nota Prezzo

. Data rapporto glovedi 13/02/2020

S
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i Appartamento - 6 vani (esavano) - Via FRANCESCO ALBANI, 58 - MILANO (MZ) -

Comparabile 8
Tipo di dato Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione Limmobile oggetto del presente rapporto di valutazione di stima fa parte di un
condominio di n. 50 uniti abitative con altrettante autorimesse e cantine nel pia
interrato.

Lintera costruzione & ubicata nelle primissime vicinanze del piazzale Lotto, zona
San Siro con lo stadio e dells Zona denominata "CITYLIFE", praticamente la zon
della vecchia fiera campionaria di Milano.

Tutt'attorno o sono svariate infrastruttire quali negozi di ogni genere,
Fippodoromo di san Siro, il goif ciub, il Centro sportivo Lido con Ja piscina, il
quartiere Triennale 8, listituto clinico Sant'’Ambrogio e la fermata della
metropolitana "Lotto" che conduce in centro Milane in 5 minuti.

L'accesso alfunita in oggetto avviene da via Albani al n. 58 €, salendo una
scalinata esterna, si entra in un grande e luminoso atrio con pareti parzialmente

vetrate ed alcune rivetite con boiserie, con portineria. girando a sinistra si sale a
quinto piano con uno dei due ascensori disponihifi.

Cl?/SemlcentraiejSEMPIONE, PAGANO, WASHINGTON

Destinazione Residenziale A R i
Superficie commerciale (SUP) 129,00 m3 S
Superficie condaminiale (8) -
Quota condominiale (Q) -
Sup. esterna esclusiva (Se) -
Area di sedime (Sd) -
Fonte dato ' Atto privato (compromesso o
preliminare)
Provenienza Personale
Daka 10/10/2019
Prezzo : \|511.000,00 €
Nota Prezzo ] o o
L.

MARKET COMPARISON APPROACH X
LOTTO 01 - Appartamento - 6 vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100
MILANO (MI)

w1 Stima a Market Comparison Approach

i Caratteristiche
Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

© Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rlleva_ta Ens_le_ame al prezzo di mercato al guale sl
tiferisce. If suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobill di confronto,

Unita di misura: gioro/mese/anno; ‘
= Supeficie principale {(S1): La superficie principale & una caratteristica su
maggiore importanza component! Fimmobile.

perficlarla relativa alla superficie def locali di

Pagina 16 di
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Unitd di misura: m2;

» Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che contribuisce
alla determinaziorie della superficie commerciale con la propria reale superficle corretta per il relativo indice mercantile,
Unitd di misura: m2:

» Stato di manutenzione dell'unit immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unitd immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, del serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi ali
impianti dell'unitd immobiliare.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=huono;

{ii [ Classe [Nomenclatore Punto
Massimo o 1Le condizioni di conservazione dell'unita immobiiare sono nello stato originarlo e tali da 5
Buono  [non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinarla tanto meno
_|straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo,
Discreto  |Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedone interventi di manutenzione ordinaria.
Medio o  }L'unita immobiliare manifesta accettabili condizion] di conservazione, seppur presenti 3
Sufficiente  |contenuti fenomeni di degrado che tichiedono interventi di manutenzione specifici e o
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza. - >
Mediocre  {L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti - 2

contenuti fenomeni di degrado che richiedono Interventi di manutenzione specificl e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al cotretto
mantenimento in buono stato dell'unitd e delle sua parti pilt esposte,

Minimoo  [L'unita immobiliare prasenta notevoli situazioni di degrado richiedenti I'esecuzione di un i
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria per 1l tipristino delle orlginarie di
funzionalita.
i Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immabillari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento - 6 vani (esavano),
come guelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 6. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono
considerate perche il campione estimativo presenta parita di condizioni,

% Tabella del dati ‘
Prezzo e Caratteristica -Comparabile Af Comparabile B . Subject
Prezzo totale (PRZ) € 500.000,00 511.000,00 -
Data (DAT) giorno/mese/anno 10/10/2019 10/10/2019 13/02/2020
Superficie principale (S1) m2 136,0 129,0 129,0
FSEperﬁcie garage autorimessa (SUG) 26,0
m , .
Stato di manutenzione delfunita Zl 3 3
immobillare (STM) 1=scarso
2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto)
5=buono

I Tabella indici/rapporti mercantili

[Caratteristica Endici/Rapporti mercantili
Data 0,010
Superficie principale 1,000
Superficie garage autorimessa 0,500
|Stato di manutenzione delf'unita immobiliare Da 2 a 3 25,000,000
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i Rapporti di posizione
Rappoito Comparabile A [Comparabile B ! Subject

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 - 1,8
Superficie principale (S1) Sigma3
Rapporto di posizione defla 1,00 1,00 1,(
Superficie esterna esclusiva (Se) - i
[Sigma e]

Rapporto di posizione dellg 1,00 1,00 1,0
Superficie esterna condominiale (S =

[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degh immabfﬁ_ € £on una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (S1)
awviene mediante I'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &: .

pt = PRZ*Sigma/SUP : .
{S1) = 500.000,09*1,00/136,00 = 3.676,47 €/m2 -
P(S1) = 511.000,00%1,00/429,00 = 3.961,24 €/m?
Prezzo medio massimo Superficie principale = 3.961,24 €/m?2
Prezzo medio minimo Superficie principale = 3.676,47 €/m>

%5 Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della coratteristica Data (DAT)

Y prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare, : i

[i(DAT)] = 0,01 indice mercantile

1} prezzo matginale del comparabili rilevati risulta allora:

Pa(DAT) = 500.000,00%(-0,01)/12 = -416,67 €/mese
Pe(DAT)} = 511.000,00%(-0,01)/12 = ~425,83 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1)
[i{S1)1 = 1,00 indice mercantile i
Il prezzo marginale dei comparabiii rilevati risulia aliora:

P(S1) = 3.676,47%1,00 = 3.676,47 €/m>
Pe(S1) = 3.676,47%1,00 = 3.676,47 €/m>2

Prezzo marginale della caratieristica Superficie garage autorimessa (SUG)
[i{SUG)] = 0,50 indice mercantile
Il prezzo marginale dei compatabili rilevati risulta allora:

PA(SUG) = 3.676,47%0,50 = 1.838,24 €/m2
Pe(SUG) = 3.676,47%0,50 = 1.838,24 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Stato dj manutenzione dell'unita immobiliare (STM}

Ii prezzo marginale dello stato di manutenzione P(STM) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello

;¢ allaltro secondo I nomenclatore. S ‘

{:£ 1 costi dl intervento i riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costa di

& adeguamento (deperimento funzionale). 1 costo df intervento & calcolata con un computo analitico, o con un preveritivo
% dispesa, o in subordine stimato a forfait, ' :
[Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo(€) [i(STM)] |Modalita di stima

2 (Mediocre) 3 (Medio o Sufficiente) 25.000,00

| 1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p«(STM) = 25,000,00 €
P(STM) = 0,00 €

< Tabella def prezzi margi‘nali

L)
Caratteristiche Comparabile A| "Comparabile B
Data (DAT) €/mese -416,67 42583
Superficie principale (51) &/mz 3.676,47 3.676,47]
= |Superficie garage autorimessa (SUG) €/m> 1.838,24 1.838,24
é Stato di manutenzione dellunita immobiiiare (STM) € 25.000,00 0,00

il Tabella di valutazione _

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al-Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e i prezzo marginale della caratteristica considerata, Il confronto delle
taratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject) & I'immobile di confronto (A, B, C...).

VTR b A 3 o TP R i
HER RS TR e

Prezzoe Comparabile A Comparabile B
Caratieristica .
Differenza| Aggiustam.(€) Differenza| Aggiustam.(€)

Prezzo totale (PRZ) 500.000,00 511.000,00
Data (DAT) 0-4) 1.666,67 09 1.703,33
Superficie principale  {129,0-136,0) -25.735,29[(129,0-125,0) 0,00
(81)
Superficie garage (26,0-0,0) 47.794.11]  (26,0-0,0) 47.794,11
autorimessa (SUG)

£ Stato di manutenzione (3-2) 25.000,00 (3-3) 0,00

g |defl'unita immobiliare
| L)
% |Prezzo correfto ‘ 548.725,49| 560.487,44

& Inlinea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cio &

@ puramente casuale, anche se generalmente i manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corrett} )
divergenti si accetta mediante Fanalisi deila divergenza percentuale assoluta t% che si calcola tra prezzo massimo (Pmax
e Il prezzo minimo (Pmin) ed esprime fa divergenza massima del prezzi corretti. Nel caso in esame @ pari a
d%=[(Pmax~Pmin)*100]lein = [(560.497,44~548.725,49)*100]/548.725,49 = 2,15% < 5%. '

% Sintest di stima _ _
Il valore delta Stima a Market Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzl corretti secondo

il principio di equiprobabilitd, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabliit3, peso e dignita di figurare nella sintesi

conclusiva,
Tale valore & uguale a (548.725,49+560.497 44)/2=554.611,47 €.
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento - 6 vani (esavano) Via FRANCESCO ALBANI, 58 - 20100 -

MILANO {MI)
i Valore di mercato
Valore di imercato [Stima & Mariet Comparison Approach}
Variabile Procedimento Valoie (¢
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 554.611,
Approach -

In conclusione il Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a:
554.700,00 €
Diconsi Euro cinguecentodinquantaquattromilasettecento

@ore Assicurabile g ] '500.{_)00,(
[\Talm‘e di Pronto realizzo _ T 410.000,
QUADRO RIASSUNTIVO

i Lotto 01 ~ Lotto 1

[N. |Compendio immoblliare e Valutazions ' _ Valore (¢

1 Per Iimmobile classificato come Appartamento - 6 vani (esavano) Via
FRANCESCO ALBANI, 58 ~ 20100 - MILANO (MI)

il Valore di mercato alla data di stima del 1370272030 554;700,(
& pari a 554.700,00 € per 142,0 m? pari a 3.906,34 &/m?
il Valore Assicurabile alla data di stima del 13/02/2020
€ pari a 500.000,00 € per 142,0 m? pari a 3.521,13€/m2
il Valore di Pronto Realizzo alla data di stima del 13/02/2020
& pari a 410.000,00 € per 142,0 m pari a 2.887,32 €/m? :
‘Totale 554.700,¢
Totale Lotti ' ' 554.700,0
RIPARTO PER CONSISTENZA CATASTALE
01 - Lotto 1 |
[Compendio catastale | . Valore{t
Appartamento - 6 vani (esavano) sito in Via FRANCESCO ALBANI, 58 MILANO (MI)
Valore di mercato (13/02/2020) - :
Fg. 257 Part. 6 Sub. 62 C 6 -Autosllos, autorimesse (non pertinenziali) Rendita 127,56 €
Superficie di 13,00 m? per 3.641,65 €/m= pari a _ 47,3414
Fg. 257 Part. 6 Sub, 88 C 6 -Autosilos, autorimesse (non pertinenziali} Rendita 127,56 € T
Superficie di 13,00 m? per 3.641,65 €/m2 pari a - 47.3414
Fg. 257 Part. 145 Sub. 15 A 2 -Abitazioni di tipo civile Rendita 1.239,50 € =i .
Superficie di 129,00 m2 per 3.566,02 €/m?2 pari a - : 460.017,C
e Totale 554.700,0
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RIPARTO PER DIRITTI REALL

% 01 - Lotto §

[compendio immobiliare | Valore (€)]
Per l'immobile classificato come Appartamento - 6 vani (esavano) sito in Via FRANCESCO ALBANI,

58 MILANO (M) -

it Valore di mercato alla data di stima del 13/062/2028

|

L)

Proprietario
1
Comune di MILANO Fg. 257 Part. 6 Sub. 62
C 6 -Autosilos, autorimesse (non pertinenziali) Rendita 127,56 € Quota 1/1 di 47.341,49
47.341,49
Comune di MILANO Fg. 257 Part. 6 Sub. 88
;:763;Autosilos, autorimesse (non pertinenziali) Rendita 127,56 € Quota 1/1 di 47.341,49
341,49
Comune di MILANO Fg. 257 Part. 145 Sub. i5 g
A 2 -Ahitazioni di tipe civile Rendita 1.239,50 € Quota 1/1 di 460.017,03 460.017,03
Totale in proprieta 554.700,01
Totale 01 - Lotto 3, 554.700,01
RIPARTO PER ANAGRAFICHE
Num iDenominazione Valore
N 554.700,01
Totale 554.700,01
CONCLUSIONT

Rapporto di valutazione immobiliare

La valutazione & stata eseguita in conformita al Codice delle Valutazion! Immobiliari ed il valutatore dichlara che:
- la versione dei fatti nel Rapporto di valutazione & corretta e af meglio delle conoscenze del valutatore;

- le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni riportate;

~ il valutatore non ha nessun interesse verso il bene in questione;

- il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

- il valutatore ha agito in accordo con gll standards etici e professionall;

- i valutatore possiede I'esperienza e Ia competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato l'immobile;

- Il valutatore ha ispezionato personalmente Iimmobile in agetto.

E' vietata la pubblicazione parziale e/o completa del presente documento ed ogni riferimento allo o alle stime in esso
tontenute, ai nomi del valutatori senza if consenso scritto del valutatore,

Il presente rappoto & redatto secando gli International Valuation Standards e [a metodologia sviluppata & promossa da
Geo.Val.Esperti mediante I'uso del software STIMATRIX Appraising svilippato e prodotto da STI>>
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